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Indledning 

Generalforsamling og bestyrelsens konstituering 
Den ordinære generalforsamling i ProDomus var igen i år en stor succes med et rigtigt flot fremmøde 

fra foreningens medlemmer.  

Årsresultatet for 2016 endte på 525.000 kr. og egenkapitalen er nu på 14 millioner kr.  

Vores formand konkluderede dermed, at foreningen er vel rustet til fremtidens opgaver og dem er 

der heldigvis mange af.   

På generalforsamlingen fortalte Aalborgs borgmester Thomas Kastrup-Larsen om byudviklingen i 

Aalborg og midtbyen i særdeleshed. 

Efter generalforsamlingen konstituerede bestyrelsen sig som følger:  

Formand, advokat Claus Fischer, næstformand direktør Trine Wagner, sekretær advokat Anne 

Henriksen og øvrige bestyrelsesmedlemmer arkitekt Jørn Held, revisor Palle Roed, direktør Conny 

Lindholt og tømrermester Jørgen G. Pedersen.  

Nyt fra kontoret 

I september 2017 indføres teams 
Kontoret går igen i år en travl efterårsperiode i møde. Der opleves meget stor efterspørgsel på 

bistand til administrationsopgaver, kurser og ikke mindst rådgivning generelt. Eftervirkningerne af 

den ”nye” lejelov pr. 1/7-2015 mærkes stadig i stor udstrækning og giver vores medlemmer både 

hovedbrud og udfordringer.  

I første halvår af 2017 har vi forberedt introduktionen af teams i vores arbejdsrutiner på kontoret.  

Indførelsen af teams sker som led i at højne arbejdsglæden, samarbejdet og helhedstænkningen; 

men også for at højne servicen over for vores udlejere og medlemmer – særligt i perioder med ferie, 

barsel eller sygdom. I september måned implementeres team-arbejdsgangene i den samlede 

organisation. 

Digital signatur er en succes 
For fortsat at sikre den høje kvalitet i administrationen er det af essentiel vigtighed, at kontoret altid 

har de nyeste IT-værktøjer stillet til rådighed. Også på dette område praktiserer vi altid at tilbyde 

vores medlemmer den bedste sikkerhedsmæssige og kvalitetsmæssige løsning.  

Som oplyst i nyhedsbrevet for april 2017 har ProDomus tilbage i marts måned indført såkaldt digital 

underskrift – eller digital signatur. Den digitale signatur må på nuværende tidspunkt siges at være 

en succes. 



 
 

 4 

Kort fortalt betyder det, at alle underskrifter på lejekontrakter eller øvrige dokumenter foretages ved 

anvendelse af underskriverens NemID. Samtidig valideres underskrivernes cpr. nr. og legitimeres 

i.h.t. hvidvaskningsloven.   

Udgiften til anvendelsen af digital signatur udgør kr. 10,- pr. stk., excl. moms og opkræves løbende. 

Implementeringen er sket som led i digitaliseringen og for at højne sikkerheden og validiteten ved 

indgåelse af lejekontrakter m.v. til glæde for både vores medlemmer og udlejere i administrationen.  

ProDomus.dk bliver mere brugervenlig 
Her i efteråret arbejder vi med implementeringen af en ny forbedret og mere brugervenlig 

hjemmeside. Vi glæder os til at præsentere den nye side omkring årsskiftet for vores lejere, udlejere 

og medlemmer.  

De nye lægdommere i boligretten 2017-2021 
ProDomus har via Danske Udlejere indstillet følgende lægdommere til boligretten i Aalborg: 

 Ingeniør, statsaut. ejendomsmægler Karsten B. Kold 

 Statsaut. revisor Palle Roed 

 Direktør Yvonne Skagen 

 Arkitekt Jørn Held 

 Kundechef Kirsten Dueholm Cleyton og 

 Direktør Britta Jespersgaard 

Du kan læse mere om de øvrige boligdommere ved Retten i Aalborg på www.domstol.dk/boligdom-

mere. 

Nyheder 

AirBnB i boliglejemål 
I den gældende typeformulars (Typeformular A, 9. udgave) § 1 vedrørende benyttelse fremgår det, 

at boliglejemål alene må anvendes til helårsbeboelse. I LL § 26 fremgår det endvidere, at lejemålet 

ikke må anvendes til andet formål end aftalt, og at lejemålet ikke må overlades til andre end 

husstandsmedlemmer, medmindre der er tale om lovlig fremleje på helårsbasis, jf. LL §§ 69 og 70. 

Ved sædvanlig og lovlig fremleje efter LL §§ 69 og 70 skal udlejer orienteres i form af en kopi af 

fremlejekontrakten. I modsat fald kan der ske ophævelse af lejemålet, jf. LL § 93, stk. 1, litra f. 

Kortidsfremleje via AirBnB og tilsvarende tjenester er ikke anvendelse til helårsbeboelse i almindelig 

forstand. Det skyldes, at der ikke sker sædvanlig ind- og fraflytning, hvor man medtager bohave, 

flytter folkeregisteradresse m.m. En gentagen korttidsfremleje er samtidig en ulovlig 

erhvervsmæssig benyttelse med indtægt for øje. En løbende orientering til udlejer vil ikke kunne 

afhjælpe disse momenter af uretmæssig anvendelse, som kan give adgang til ophævelse af 

boliglejemålet, jf. GD 2004/65 Ø. 
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Der er den 15. juli 2016 afsagt en af de første domme om AirBnB i udlejningsejendomme. I GD 

2016/63 B bekræftede Retten på Frederiksberg, at lejers fortløbende annoncering og fremleje af sit 

boliglejemål på korttidsbasis var en ulovlig anvendelse af lejemålet, som berettigede udlejer til at 

ophæve lejemålet. 

De nye ejendomsvurderinger for erhvervsejendomme 
Den 2. juni 2017 blev forslag til ejendomsvurderingsloven (L211) endeligt vedtaget i Folketinget. Det 

betyder, at Skatteministeriets arbejde med at få lavet nye ejendomsvurderinger for 

erhvervsejendomme bliver mere og mere aktuelt. Vurderingsnormen lyder nu således: Ved 

vurderingen af en ejendom ansættes den forventelige kontantværdi i fri handel for en ejendom af 

den pågældende kategori under hensyn til alder, størrelse, beliggenhed og øvrige karakteristika, jf. 

dog §§ 28-33. Vurderingen kan afvige fra en faktisk konstateret handelspris for den pågældende 

ejendom. Det betyder, at Skatteministeriet som udgangspunkt arbejder med det, som kan betegnes 

som en markedsværdi for erhvervsejendomme. Skatteministeriet arbejder på at udarbejde et 

forbedret datagrundlag for erhvervsejendomme for at gøre kvaliteten bedre. Desuden arbejder 

Skatteministeriet med, at det fremover bliver den afkastbaserede model, der skal lægges til grund 

for vurderingen af erhvervsejendomme som hovedregel. De første vurderinger af 

erhvervsejendomme bliver pr. 1. september 2019, og det forventes at blive sendt til ejere af 

erhvervsejendomme i februar eller marts 2020. 

Kilde: Cheføkonom Morten Marott Larsen, Ejendomsforeningen Danmark 

Energimærkning af store bygninger skal give mere værdi 
Den 4. september 2017 trådte en række ændringer til de nuværende krav i 

energimærkningsordningen i kraft. Ændringerne gælder energimærkning af store bygninger og 

betyder blandt andet, at alle energimærker udarbejdet før 4. september 2017 nu får en gyldighed på 

10 år (uanset tidligere gyldighedsperiode), samt at kravet om løbende energimærkning af private 

bygninger over 1.000 m2 fjernes. Disse bygninger skal fremover blot energimærkes, når de sættes 

til salg eller udlejes. 

Ændringerne skyldes blandt andet, at ejere af store bygninger ofte har et godt overblik over 

bygningernes energitilstand i forvejen. Med de ændrede regler,undgår de nu at bruge flere 

ressourcer udover løbende energimærkning. Det skal sikre, at der er bedre sammenhæng imellem 

de ressourcer, der bliver brugt på energimærkning, og den værdi mærkningen skaber for 

bygningsejerne. For eksempel når der lægges investeringsplaner. 

Du kan læse mere om energimærkning på Energistyrelsens hjemmeside www.ens.dk. 

 

Registrering af reelle ejere senest 1. december 2017 
Den 16. marts 2016 vedtog Folketinget lov nr. 262/2016 om ændring af blandt andet selskabsloven, 

lov om visse erhvervsdrivende virksomheder og lov om erhvervsdrivende fonde. 

Loven medfører bl.a., at de omfattede virksomheder skal indhente oplysninger om og foretage 

indberetning af, hvem der er virksomhedens reelle ejere (ikke juridiske ejere). 
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Reglerne trådte i kraft den 23. maj 2017 og omfatter stort set alle virksomhedstyper (ApS, A/S, P/S, 

K/S, I/S etc.) Registret over reelle ejere skal øge gennemsigtigheden af virksomhedernes ejerforhold 

med henblik på at forhindre, at uigennemsigtige ejerstrukturer benyttes til skatteunddragelse og 

anden økonomisk kriminalitet, herunder hvidvask. 

  

Fra den 23. maj 2017 skal virksomheder således registrere oplysninger om deres reelle ejere i 

Erhvervsstyrelsens IT-system. Det er virksomhedens ansvar at identificere sine reelle ejere og 

registrere oplysninger herom i Erhvervsstyrelsens it-system. Oplysningerne om reelle ejere 

registreres på www.virk.dk   

   

Fristen for registrering er den 1. december 2017, og manglende registrering er bødebelagt. 

 

Du kan kontakte din revisor for at få assistance til registreringen.. ProDomus er også gerne 

behjælpelig med registreringen. Honorar herfor udgør kr. 660,- , excl. moms.  

 

Såfremt du ønsker ProDomus` assistance til registreringen, bedes du kontakte din administrator eller 

medarbejderne på kontoret.  

 

Boligpolitisk åbningsdebat 2017 
Snart begynder jo et nyt folketingsår og i starten af oktober måned afholder Ejendomsforeningen 

Danmark i samarbejde med Realkredit Danmark boligpolitisk åbningsdebat.  Her vil partiernes 

boligpolitiske ordførere – vanen tro – diskutere det kommende folketingsårs boligpolitiske 

udfordringer. Debatten vil som altid blive overværet og fulgt med stor interesse af repræsentanter 

fra ProDomus.   

Normtal 
Til brug for varsling af omkostningsbestemt lejeforhøjelse med virkning fra 2018 kan nedenstående 

normtal, der er vedtaget i Huslejenævnet i Aalborg, anvendes: 

Poster: Normtal 
Administration  pr. lejemål (udokumenteret) 3.350 kr.*)  
 
Vicevært  pr. lejemål (udokumenteret) 

 
2.450 kr.*)  

 
Fradrag for sparet fremtidig vedligeholdelse ved 
forbedringer (vinduer) 

 
 

25% 
 
Forbedringsforhøjelse (ejer finansierer) 

 
Ydelsesprocent svarende til 
sædvanligt 
realkreditforeningslån jfr. LL 
§58, stk. 2. 

 
Forbedringsforhøjelse (optagelse af lån) 

 
Ydelsen på langfristet lån 

 
Diverse 

 
0 kr.  

*) excl. moms og dokumentationskrav om, at administrationen forestås af en momspligtig administrator for at godkende honorar inkl. 

moms.  

 

http://www.virk.dk/
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Henlæggelser 
Henlæggelser reguleres på baggrund af udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks (NPI) i en 

12-måneders periode på grundlag af juni måneds pristal. Udviklingen i NPI fra juni 2016 til juni 2017 

udgør 134,17/135,11= 0,7 procent1. 

Dette bevirker, at de uafrundede beløb for 2017 vedrørende § 18 og 18b reguleres med 0,7% i 2018. 

Det beregnede beløb reguleres herefter til hele antal kroner.  

Satsregulering 
2018 0,7 0,70 

2017 0,5 1,20 

2016 0,8 2,01 

2015 0,8 2,83 

2014 1,0 3,86 

2013 1,6 5,52 

2012 2,8 8,47 

2011 1,5 10,10 

2010 2,0 12,30 

2009 4,2 17,02 

2008 1,6 18,89 

2007 2,2 21,51 

2006 1,9 23,82 

2005 1,5 25,67 

2004 2,3 28,56 

2003 2,1 31,26 

2002 2,5 34,55 

2001 3,5 39,25 

2000 1,9 41,90 

1999 1,5 44,03 

1998 2,4 47,49 

1997 1,3 49,40 

1996 2,0 52,39 

1995 0,7 53,46 
Kilde: Ejendomsforeningen.dk 

Yderligere satser, der er gældende for året 2017/18: 

Sats 2016-2018 pr. m2 2016 2017 2018 

 
Indvendig vedligeholdelse LL § 22 

 
44 kr.  

 
44 kr. 

 
45 kr. 

 
Gebyr huslejenævnet 
 

 
305 kr. 

 
306 kr. 

 
308 kr. 

 
Gebyr tab i huslejenævn (udlejer) 

 
2.113 kr. 

 
2.124 kr. 

 
2.139 kr. 

                                                                 
1 Danmarks Statistik, www.dst.dk 
 

http://www.dst.dk/
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Hensættelsesbeløb ureguleret LL § 63a  

 
23 kr.  

 
23 kr. 

 
23 kr. 

Beløbsgrænse – beboerrepræsentanternes 
godkendelse af forbedringsarbejder  

  
97 kr. 

 
98 kr. 

 
98 kr. 

Beløbsgrænse forhåndsgodkendelse, BRL § 
23, stk. 1 

 
97 kr. 

 
98 kr. 

 
98 kr. 

Beløbsgrænse lejeforhøjelse der bevirker 
erstatningsbolig, BRL § 26, stk. 1 

 
193 kr.  

 
194 kr. 

 
195 kr. 

 
Påkravsgebyr, LL § 93, stk. 2 

 
277 kr. 

 
279 kr. 

 

 
281 kr. 

 
Påkravsgebyr, ELL § 69, stk. 3 

 
151 kr.  

 
152 kr. 

 
153 kr. 

 
Maks beboerrepræsentation kontingent 

 
342 kr.  

 
343 kr. 

 

 
346 kr. 

Tillæg til afkastning, BRL § 9, stk. 7 uafrundede beløb for 2017 
reguleres med 0,7%.  
Herefter afrundes til hele kroner.  

 

Kilde: Huslejenævnet i Aalborg/retsinfo.dk. 

Kursuskatalog efterår 2017 
Vi går et spændende efterår i møde med en hel del kursusaktiviteter, hvor vi håber at se mange af 

vores medlemmer:  

Kursus 03-2017 – Min første udlejningsejendom – 27-09-2017 
Kurset henvender sig til den nye eller mindre erfarne ejendomsinvestor (udlejer), og vi har 

sammensat et panel af dygtige lokale rådgivere - mægler, revisor, advokat, pengeinstitut og 

administrator – som hver især vil give deres uforbeholdne og ærlige bud på, hvorledes du sikrer at 

din udlejningsejendom forbliver en attraktiv, sund og levedygtig investering.  Du får desuden også 

mulighed for at møde den erfarne udlejer, som vil fortælle sin egen historie og dele ud af sine 

erfaringer. Du kan læse mere om dette kursus på www.prodomus.dk. 

Arrangementet afholdes hos Redmark, Hasseris Bymidte 6, 9000 Aalborg, onsdag, den 27. 

september, kl. 16.00-18.30 og afsluttes med sandwich og vand.  

Tilmelding kan ske ved fremsendelse af mail til info@prodomus.dk, eller ved telefonisk henvendelse 

til kontoret. Ved overtegning, vil der blive oprettet en venteliste og taget initiativ til endnu en 

kursusdag. 

Kursus 04-2017 – Brush op i Lejeloven – 31-10-2017 
Kurset henvender sig til medlemmer, der ønsker at få en genopfriskning på lejeloven og de seneste 

afgørelser på området. På mødet vil advokat Anne Henriksen, Vingaardshus, behandle de 

fokusområder man som udlejer skal være særligt opmærksom på.  

Arrangementet afholdes hos Uvildige.dk/Revisionsfirmaet Beierholm, Voergaardvej 2, 9200 Aalborg 

SV, tirsdag, den 31. oktober 2017, kl. 15.30-17.30. Der vil blive serveret kaffe og kage.  

mailto:info@prodomus.dk
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Tilmelding kan ske ved fremsendelse af mail til info@prodomus.dk, eller ved telefonisk henvendelse 

til kontoret. 

Kursus via Danske Udlejere 
Afslutningsvis skal jeg henvise til de spændende kursusaktiviteter Danske Udlejere afholder i 

efteråret 2017.  

 Kursus om EU´s Databeskyttelsesforordning og hvidvaskningsregler 

 Dialogmøder 

 Kursus i planloven og momsregler 

 Kursus om konto i GI  

Kurserne er nærmere beskrevet på www.danskeudlejere.dk og på www.prodomus.dk og er 

naturligvis GRATIS for medlemmer af ProDomus/Aalborg Grundejerforening. 

Endelig vil jeg blot sige tak for det gode samarbejde med medlemmer, medarbejdere, kollegaer, 

samarbejdspartnere og bestyrelse i første halvår af 2017.  

Jeg ser frem til at fortsætte samarbejdet i et travlt - men også spændende efterår 2017.  

 

Aalborg, september 2017 

Britta Jespersgaard 
direktør 
 

 

 

 

mailto:info@prodomus.dk
http://www.danskeudlejere.dk/
http://www.prodomus.dk/

